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ト世ントにおける成長管理政策と中心市鶴地の変容
山下宗利
Growth Plan and Gentrification in Toronto 
M unetoshi Y AMASHIT A 
要 と訪問
成長管理政策は、中心市街地と郊外の両者の持続的な発展を目指したプログラムである。そのため
には従来の自治体の枠を超えたより広域的な圏域での土地利用故策や交通政策が求められ、広域調整
の仕組みが欠かせない。北米を中心に既に成長管理政策を実施している事例がいくつかみられ、その
一つがカナダ・トロント広域圏である。本研究では、 トロントにおける成長管理政策の特骸を述べる
とともに、 トロント中心市街地において近年生じている土地利用の変容を検討する。トロント広域圏
における成長管理に向けた計臨は、 (1)選択と集中、 (2)成長を支える基盤整備、 (3)自然環境と農地の保
そしては)計調の実施、の限つの大項目から講成される。核都市であるトロントでは、人口、商業
施設、そしてオフィスの郊外化の進展により、中心性が次第に低下しつつある。しかし近年では都心
爵辺部のインナーエリアにおいて工場跡地を利用したコンドミニアムの建設が梧次ぎ、また工場から
ロフト形式のアパートやデザイン事務所への用途変更もみられ、複合的な土地利用政策の下で居住者
の都心回帰が進みつつあり、ジエントリフィケーションが生じている。トロント都心に隣接する
King-Spadina地区の事例調査から生活環境の基盤整備の遅れを垣間みることができる。
はじめに
モータリゼーションの進展を背景とした市街地
拡張型の都市開発を通じて、先進諸国の中心市街
地では衰退現象が急速に進んだ、。拡張型・再開発
型の対処では環境の制約と経済・社会・文化的変
動に適応した都市空間を維持発展させることは、
はなはだ国難となりつつある。街の在り方、ライ
フスタイル、生活の質についての根源的な関いか
けがなされ始めているのである。都市空間を持続
的に維持発展させ、効率性とともに倒々の地域に
根ざした震史・文化的要素を組み入れた高い生活
の質を保証する都市変額の再形成が要請されてい
佐賀大学文化教育学部地域・生汚文化談澄
フ
心。
わが国においても空き庖錦問題に代表される中
心市街地空洞化への関心が高まり、 1998(平成10)
年の中心市街地活性化法の制定、 2006(平成18)
年の際法の大幅改正、さらに同年の都市言1-語法の
改正を契機として、各地で活性化への殺り総みが
稽力的になされている O 中心、市街地活性化に向け
た研究も経済学、都市工学、地理学の学問分野に
おいて、また相互の交流を通して分析事例が蓄積
されてきた。
近年の北米における注呂すべき中心市街地空縮
化への対処の一つに、中心市街地と郊外の双方に
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図1 GTA地域における人口増加 (1951-2006年)
資料:Census of Canada 
きを置いた政策の模索がある。これら両者の調
和ある持続的な発展を目指したプログラムは「ス
マートグロース政策jと呼ばれている。計画的で
コンパクトな市街地形成と豊かな自然環境の保全
を行い、都市の成長とともに講和のとれた高度な
社会的共通資本の整舗を推進しようとするもので
ある。そのためには従来の自治体の枠を超えたよ
り広域的な圏域での土地利用政策や交通政策が求
められ、 E広域調整の仕組みが欠かせないものと
なっている。
本研究の目的は、中心市街地の活性化を呂指し
た広域調整の仕組みがいかなるものであり、この
政策が都心部にいかなる変容を及ほしつつあるか
をトロント広域圏を事例に明確にすることであ
る。北米では現にスマートグロース政策を実施に
移している事例が数多くみられる。その一つがカ
ナダ・トロント広域闘である。これまで筆者はト
ロント広域密における都市圏の成長管理政策立案
の背景とトロント中心市街地の現状について紹介
し、中心市街地問題は単一自治体の問題ではなく、
より広い都市閣の総体として取り組む必要があ
る、という視産を示している(山下、 2007)。
上記の広域調整の必要性とともに、一方の都心
部に日を向けると、成長管理政策の下で民間活力
を導入した都市改造が生じ、ジエントリブイケー
写真 1 Vaughan市Woodbridgeの新興住宅地
2006年9Jl 筆者擬影
写真2 Vaughan市VelloreVillageの造成地
2006年9月 筆者擬彩
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写真3 Toronto の都心(金融街)
2005年7月 筆者撮影
ションの進行が示唆されている。本明究では、 ト
ロント広域障における成長管理故策の内容を紹介
するとともに、核都市のトロント都心部において
生じつつある変容を明らかにしたい。
五 ト口ント広域圏の現状
トロントはカナダ最大の都市であり、 2006年の
センサスによれば当該人口は2，503，281を数える。
図 lはトロントを核都市とするGTA(Greater 
Toronto Area)地域1)における人口増加を示した
ものである。 GTA地域の全人口は1951年当時は
1，379，373に過ぎなかったが、 2006年には
5，555，912を数え、人口増加が顕著に生じている
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図2 カナダにおける大企業800社の本社所在都
市とその変化
資料 The Fin呂ncialPost: The FP500 ranking， 2004， 2008 
写真4 ショッゼングモールEatonCerntre 
2006年1月祭者擬影
ことが看取できる。
GTA地域の人口の内訳をみると、トロント市
の構成比の低下が著しいことがわかる。 1951年当
時はGTA全人口の81.0%がトロント市に集中し
ていたが、当該構成比は誌々に低下し、 2001年に
50%を下問り、 2006年には45，1%にまで縮小して
いる。トロント市の人口はわずかながら増加して
写真5 Mississaugaの郊外型オフィス
2005王手7月 当?者撮影
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いるが、 トロントを取り巻く郊外地域においてー
麗激しく人口が増加しているのである。このトロ
ント市の人口帯成比の鑑下は明らかに郊外化の進
によるものである。写真1・2にみられるよう
にトロント市の近郊では郊外開発が旺盛であり、
均質な良好な住宅地が造成されてきた。異質階層
排斥の原理がそこには働いているように思われ
る。
郊外地域に対してトロント都心部にはカナダを
代表する企業、とりわけ高次な金融・保険機龍が
集積し、明確な金融街(写真3)を形成している。
またEatonCentre 4)や劇場・ホール、スタ
ジアム、アイススケートセンターなどの各種の高
次なサービス機能も集積しており、 トロント市は
トロント広域圏の核都市としての機能を十二分に
兼ね備えている。
しかしながらトロント都心部への機能の集積に
も陰りが見え始めた。それは郊外核の成長と大型
のショッピングモールの出現、そしてオフィスの
郊外移転に象般される。図2はカナダにおける大
企業800社の本社所在地を都市別に集計したもの
である。トロントやカルガ1)一、モントリオール、
パンクーパーといった各州の代表的な都市に混
じって、ミシサウガやマークハムといったトロン
ト近郊の都市への高次な機能の集績も進んでいる
ことがわかる。写真5に見られるように、広大な
駐車場や縁地空間を備えた郊外型オフィスがトロ
ント郊外に出現し、エッジレスシティの様相
しつつある。都心部の高家賃や交通渋滞、古び、た
都市基盤やオフィス空間の弊害がその背景にある
とされ、パックオフィス機能を中心にオフィスの
郊外化が進展している 2JO
班 “PLACES TO GROW"成長管理政策
オンタリオナトi政府の公共基擦蒋整備省
(Ministry of Public Infrastructure Renewal)は
2006年に"PLACES TO GROW BETTER 
CHOICES. BRIGHTER FUTURE." (臨 3)と孝生
した成長管理政策を作成し、 2031年に向けた将来
展望を公表した。この地域は今後ともオンタリオ
阻3 オンタリオm政府発行の“PLACESTO 
GROW" /"¥ンフレット
ナト|の要として成長を遂げていくとの前提での計闘
である。生活の質の向上、雇用の拡大、多様な生
活に向けた基盤整備の必要性が唱えられている。
また、従来型の地域故策によるひずみが表面化し
ており、とくに最大の都市域であるメトロトロン
トとその潤辺においては交通網の未整備や連携不
足はきわめて深刻な状況である。
本政策の重点項目は次の6点である 0
.快適な公共交通機関の整備
-民間一公共部門の協働
-国際競争力に打ち勝つ産業の育成
・コンパクトで高密度な土地利用致策
-水資源、農地、歴史遺産の保全を自的とした
グリーンベルト (70万ぱ)の設置
-開発すべき寵先地域の設定(選択と集中)
これらは、民間活力を導入することによって、
選択と集中により、重点的な開発拠点を設け、無
秩序な郊外開発を抑制するとともに、旧来の中心
市街地の持活性化を目指したものである、といえ
よう。東西190km、南北175km、面積3.2万凶の広大
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なGG五(GreaterGolden Horseshoe) :地l或に、トロ
ントをはじめとするわずか25の成長センターを設
し、これらに集中的な投資を行おうとする計画
である。なお
は村山(位20∞06ω)に成立の経緯を含めた詳i縮:崎関な記述
がある O また近年のトロントの動向と都市計画全
般に関しては顕原 (2009)に譲りたい。
"PLACES TO GROW"成長管理政策は地域計
画の大きな転換をその内部にはらんでいる。その
一つは、選択と集中による土地和用規制の強化で
ある。従来型の土地利用政策は偲々の自治体の
ゾーニングがその基盤にあり、地ほごとのコミュ
ニティがそれぞれの住環境を創造してきた。しか
し新しい政策の下では広域的マスタープランがそ
れらの上位に位置し、以諮よりも強制力を増して
いる。とくに郊外ではl判定措層による均質な住環
境の創出と資産の保持がなされてきたが、今後は
多様な住環境の創出が提言され、さまざまな所得
階層の人々に向けた住弔供給がうたわれているの
である。もう一つの大きな転換点は、既成市街地
の活性北が盛り込まれていることである。郊外開
発の進展にともないトロント既成市街地において
も空洞化が生じており、 Hulchanski(2007)が指
摘するように、とりわけトロント市の縁辺部にお
いて衰退傾向が顕著となりつつある。トロントの
後位性には{正下の兆しがみられ、“PLACESTO 
GROW"成長管理政策は郊外開発の抑帝IJととも
にトロントの既成市街地の再活性化を重視してい
るのである。
N トロント既成市街地の変容
では次に現在のトロントの既成市街地で進行中
の変容現象をみてみたい。ここではトロント市に
提出された建築確認申請 (Cityof Toronto 
Development Applications)資料に基づいて、い
かなる地点でいかなる建物が建設されつつあるか
を分析した。ここでは住宅・住商併沼建物と専用
寵業捺設に二包分して、それぞれの分布を検討
したい(図4)。また表 1により2008年に提出さ
れた建築確認申請の中身を検討したい。
まずはじめに両者の分布を比較してみたい。
2008年における住宅・ f主商併用建物および専用商
業施設の件数はそれぞれ128と34であり、住宅.1主
滋併用建物が圧ifu的に多い。それらの分布をみる
と、住宅・住商併朗建物はトロント都心部とその
屈辺に、とくに都心の金融街から半掻5kmの地域
に~ミ中していることカ宝わカミる。なカ、で、もオンタリ
オ湖に面したウォーターフロント地区において著
しい集中が看取できる。一方の専用商業施設はト
ロント市のほほ全域に分布しており、前者のよう
な都心部への明確な集中はない。
住宅・住商併用建物 l棟当たりの平均戸数は
233.9戸と大きく、建築確認申請書類の平均階数
からコンドミニアムと判断できる。これらは風光
明拐なウォーターフロント地底を指向する鎖向に
ある。また開時にインナーシティに相当する都心
開辺部のブラウンフィールドヤグレーフィールド
にも多くのコンドミニアムが建設されつつある。
都心間近部のコンドミニアムは工場跡地や駐車場
の再開発として新築されるケースとともに、工場
の一部を改築してロフト形式のコンドミニアムと
して再活用するケースもみられる。新築のコンド
ミニアムでは、その多くが低層i暗に食料品自や飲
食自を配寵しており、単一脂途ではなく複合用途
となっている。このような土地利用政策により、
土地利用の混在を目指して居住者への寵益を供与
するとともに、地域の荒!棄を抑える方策を講じて
いる。
コンドミニアムのI首力引土ジエントリフィケー
ションを引き起こしている、という指摘がなされ
ている (Slater2005; Newman and Wyly 2006; 
Hulchanski 2007; Teixeira 2007; Wieditz 2007; 
Murdie 2008)。ジエントリブイケーションとは
「労勤者階級の近隣生区が、民間資本による家屋
の修復や保存事業によって、中流階級の住宅地に
格上げされる、その変容の過程Jを指している(山
口 1981)。従来トロントの都心周辺部では、イン
ナーシティに相当する地底において疲弊が進みつ
つあった。とりわけ古くからのメインストリート
沿いには空き庖舗が自立ち、また大規模な工場の
232 LJ T 宗手IJ
図4 トロント市における用途別建築確認申請の分布 (2008年)
it:住宅 .1主務併用建物‘戸数61自:帝以上、 lLt用商業施設:m百数・オフィス!未聞務1.OOOn1起
すH4: City of Toronto Development Applications 
表 1 ト口ント市における新設の建物の概要 (2008年)
申請件数
1棟当たりの住宅の平均戸数
住宅の平均床語種(ぱ)
l棟当たりの商業施設の平均床面積 (rぜ)
l棟当たりの敷地面積
空t:f4: City of ToronωDevelopment Applications 
!発屋、工場跡地、青空駐車場。といった低未利用地
が集中し、常住人口の減少も指摘されていた。こ
のような鉦未利用地が今日のジエントリフィケー
ションの舞台となっている。
トロント市ではKingSt 沿いの地芭の再生が課
題の一つであり、民間活力の導入が進みつつあっ
たKing-Spadina地区の変容が注目されてきた
(City of Toronto 200針。図5はその一つ、 King-
Spadinatill ~互における筆者による土地利用調査結
果 (2006年)を示したものである。東理方向には
KingSt.が、南北方向にはSpadinaAveが走り、こ
れら二つのメインストリートによって形作られ
た、湖北約300m、東西約1，000mの地思を示して
いる。この地区は高層ビルが建ち並ぶ金融倍のす
ぐ西側に隣接して位置している。
King-Spadina :li!.l玄は南北に走るSpadinaA ve . 
を境に東西で土地利用が明確に異なっている。東
住宅・住商併用建物 専揺商業施設
128 
233.9 
89.2 
5.414.7 
8，273.5 
34 
13，445.4 
48.651. 6 
側の地区では商業施設の卓越が認められ、劇場や
ホテルを中心としてKingSt.沿いに商業施設の連
担が特鍛的であり、観光客向けの蕗庖や飲食屈が
軒を連ねている 6)。また青空駐車場や住
宅も大きなスペースを割いている。一方の
Spadina Aveの西側では商業施設とオフィスが混
在している。弱業施設の連担がSpadinaA ve .や
King St.の西端で零取できるものの、比較的大規
模なオフィスが南部部のWellingtonSt.沿いに集
中している。これらは主に印制関連オフィスやデ
ザイン事務所、広告代理屈などである。
次にKing-Spadina地区におけるジエント 1)
フィケーションの状況を確認したい。当該地広東
側に分布する住宅や頭側のオフィスは工場跡地の
再開発や工場の修復によって出現したものである
7)。ここで観察できる住宅は高層のコンド
ミニアムであり、民間活力の導入による建設であ
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国5 King-Spadina地区における土地利用 (2006年)
現泌総査により作成
る。また工場を修復したロフト形式のアパートも
出現しており、この地区では国6からジ、エントリ
ブイケーションの状況を読み取ることができ
る1)0 King-Spadina地IXにおいては25歳以上39歳
以下の人口比率は61%を示し、若い働き盛りの住
民が大きな都合を占めている。かれらは単独世帯
もしくは夫婦のみの世帯であり、子育て世帯の比
は板めて小さい。大学卒業以上の学歴を有し、
可処分所得もトロントCMA全域と比べて高いこ
とがわかる。また居住者の13%は芸術系職業に従
しており、デザイン事務所やIT関連企業、
写真6 King St. W.沿いの商業施設の連指
2006塁手1月 筆者機彩
代理宿、放送局といった職業に就いている。これ
はKing-Spadina地区および近鱗にマスコミ関連
企業が多数立地しており、当該地ほの住民の人口
特性はこれら企業への近接性を反映しているとみ
なすことができる。
しかしながら、 King-Spadinait!!.区における生活
環境は必ずしも満足のいくものではない。トロン
ト市が実施したアンケート調査によれば、住民が
求めるサービスは、コミュニティサービスとして、
公園やオープンスペースの整備、一時駐車スベー
写真7 King叩 Spadina地区のコンドミニアムの
一つ
2006年1月筆者数彩
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24，314 
図6 King-Spadina地区における人口特性 (2006年)
資料 Census o[ Canada、可処分所得悠は2∞5"!三データ
スの確保、ストリートカー(路語電車)以外の公
共交通機関の整備、そして図書館の設置などに対
する要望が強い。また日常生活に誼結する生鮮食
料品rnやスーパーマーケットやコンピニエンスス
トア、銀行 'ATMへの近接性、といった生活環境
施設への要望、さらには街路灯、ベンチ、植樹、
歩道の整備といった環境アメニテイへの要望も強
い (Cityof Toronto 2003)。上述のようにジエン
トリフイケーションによるKing-Spadina地誌の
再生が罰られつつあるが、生活の質の基盤面にお
ける立ち遅れを指摘することができる。
V おわりに
本研究は、カナダ・トロント広域障 (Greater
Golden Horseshoe地域)における成長管理政策の
特慣を述べるとともに、 トロント中心市街地にお
いて近年生じている土地科用の変容を明らかにす
ることを話的とした。本研究で明らかになっ
点は以下のようにまとめることができょう。
トロントでは、都市域と農村域の持続可能な成
長を目指し、よい高い生活の質を得ることを目指
した大規模な成長管理政策が動き出した。
成長管理に前]けた計聞は、 (1)選択と 、(2)成
長を支える基盤整備、 (3)自然環境と農地の保全、
そして(4)言j-踏の実施、の四つの大項白から構成さ
れている。しかしながら、広域調整の指揮を執る
オーソリティの不在が課題として残されており、
いかにして調整を関るかが最大の懸案事項となっ
ている。
トロントはカナダ最大の都市として、また上記
広域闘の核として機能してきたが、人口、商業施
設、そしてオフィスの郊外化の進展により、中心
性が次第に低下しつつある。下LACESTO 
GROW"政策は、郊外のみならず既成市街地の再
活性化を目指したものである。ここ10数年来、 ト
ロントではウオータフロント地区を中心にコンド
ミニアムが林立し、:景観は大きく榛変わりしつつ
ある。近年では都心周辺部のインナーエリアにお
いて工場跡地を科用したコンドミニアムの建設が
相次ぎ、また工場からロフト形式のアパートやデ
ザイン事務所への用途変更もみられ、複合的な二ヒ
地利用政策の下で居住者の都心問帰が進みつつあ
る。これによってジエントリフィケーションが生
じているとされる。現状では晋住者の都心阻帰は
みられるものの、生活関連忠告ilや公開の記置が不
足し、コミュニティの確立ま っていない。中
トロントにおける
心市街地における生活の質の向上への課題が明ら
かになりつつある。
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注
1) GTAはトロントを核者I)[IT とする日 rft;~~El舌悩!ととらえ
ることができる。 GTAはトロント市とそれを双り巻く
Durham、York、?巴巴i、Haltonの4つの自治{本 (regional
municipality)から構成される。…方、 CMA(Census 
Metropolitan Area)はGTAと異なり、センサス紡来にま主
づいた都市劉であり、年次lこよりその領j或は変化する。
2) ヒューレットパッカードやマイクロソフトといった
R&Df幾|潟も交1;タトを t旨向している。これらは交líj~でも主
姿幹線道路に@jt~ した地点{こ拠点を構える傾向にあり、
トロント在日，心からの 11与IiiJmD1Ií~は約 lll~j'問のトロント1'11の
タト縁部{こ点ヂヒしている。
3)住宅-住陥Hji:Jij建物とは6戸以上の専用住宅もしくは
正j:j:業施設を併設した6戸以ヒの佼宅専用であり、申請i'u:
3漬からその多くはお府のコンドミニアムと'IJ読できる。
一方の弱業施設は商業施設もしくはオフィス)fJ途の非居
住建物であり、3[べ床I銅板が1.0001討を超える大規模な
建物である。
4)人口特性の分析にあたり、 King-Spadina:地区を包含す
るカナダ統計苅のセンサストラクトとして535001l. 00を
採則した。本研究の分析対象地域とセンサストラクトの
範I1l:Iが一致しないため使11i:約にこのような待置を絡し
た。
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